
《土地業權條例草案》

條例草案委員會

《土地業權條例草案》的適用範圍

目的

本文件概述《土地業權條例草案》的適用範圍，以及可予註冊的事項，

即條例草案第 3及 4條的實質內容。

所涵蓋的土地權益

2 .  條例草案適用於根據政府租契而持有的所有土地。

3 .  “土地 ”包括被水淹蓋的土地及附於土地的固定附着物，更明確來說，也

包括下述土地權益 -

( a )  土地的法律產業權或衡平法權益﹔

( b )  不分割份數的法律產業權或衡平法權益﹔

( c )  註冊長期租契的權益﹔及

( d )  土地的不分割份數。

“法律產業權 ”是政府租契承租人根據政府租契或政府租契協議 (並有政府租

契根據《物業轉易及財產條例》 (第 2 19 章 )第 1 4 條當作已就該政府租契協

議批出 )持有的土地權益。

“衡平法權益 ”是政府租契承租人根據政府租契協議持有的土地權益，而該政

府租契協議的任何先決條件未獲符合或還沒有根據《物業轉易及財產條例》

(第 21 9 章 )第 1 4 條當作已獲符合。

“不分割份數 ”是多層大廈土地擁有權一種，大廈所有單位的業主都持有土地

權益。多層大廈土地由所有業主以分權共有人身分持有，大廈公契訂明每

名業主持有的不分割份數的數目。
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“政府租契 ”在《釋義及通則條例》 (第 1 章 )的定義指由特區政府或他人

代特區政府批出的土地租契，並包括延展該租契年期的文書、更改該租

契條文的文書、同意訂立租契的協議及官契。

4 .  條例草案也適用於長期租契。長期租契是租契的一種特定類別，可以由

註冊土地的業主批給第三方，而租契年期至少達 2 1 年。由於這些租契屬香

港物業轉易模式偶爾出現的特色，因此，條例草案為此等租契訂定特別條

文。

5 .  條例草案的條文不適用於政府土地或獲政府批給官地牌照的土地。政府

不需把土地歸屬於自己。

與其他條例的相互影響之處

6 .  條例草案也處理一些特殊情況﹕如根據另一條例歸屬某人的土地，或根

據另一條例制定的特別條文影響土地轉移的有效性。《九廣鐵路公司條例》

(第 37 2 章 )是前述情況的例子。根據該條例，地政總署署長把一份他簽署並

顯示 歸 屬 土 地 的 權 益 的 圖則 存 放 在 土 地 註 冊 處 時， 歸 屬 土地的 程 序 便 生

效﹔《房屋條例》 (第 283 章 )訂明如將居者有其屋計劃單位轉讓，必須事先

取得房屋委員會的同意，這是後述情況的例子。

7 .  條例草案訂明如條例草案的條文與其他條例的條文有所抵觸或有不一

致之處，該等其他條例的條文凌駕《土地業權條例草案》的條文。這是確

保條例草案的一般條文不會凌駕該等特定條例的立法原意。

8 .  根據現行的物業轉易制度，土地或物業權益是通過物業轉易文書所設定

或轉移的。根據建議的業權註冊制度，是文書註冊而不是文書本身令權益

轉移生效。現有其他多項成文法則監管辦理物業轉易文件的形式，例如《物

業轉易及財產條例》(第 219 章 )。該條例第 4 條規定土地的法定產業權只可

以契據予以設定、終絕或處置。條例草案通過後，這類法定產業權只可透

過文書註冊才可以設定或終絕。為免使其他條例關於文書的有效性的規定

發生任何問題，條例草案第 3(4 )條清楚訂明有關文書不得因其本身並不設
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定、終絕、轉移、更改或影響該等權益而屬無效或可使無效。該條文指明

其他條例規定的文書必須連同任何土地的註冊申請一併附上。

可予註冊的事項

9 .  根據條例草案，下述事項可予註冊 -

( a )  條例草案或任何其他條例有明文述明可予註冊的事項。條例草案明

文述明可予註冊的事項包括轉移、押記令、押記、押記的解除、租

契、地役權、契諾及公契等。其他條例的條文規定必須註冊的文書

的例子是《物業轉易及財產條例》 (第 2 19 章 )  第 1 4(3 )條，該條文

規定必須在土地註冊處註冊合格證明書。

( b )  該事項是一宗涉及一塊註冊土地、註冊押記或註冊長期租契的交

易。交易指可以由業主本身作出的處置，例如他使一項轉移或一項

押記生效，也可以是藉法律的實施把業權由一人傳轉給另一人，例

如因業主去世而將物業轉予他人、破產及法庭的命令。

( c )  對註冊土地、註冊押記或註冊長期租契有所影響的命令﹔該命令是

為強制執行一項判決而發出或作出的﹔這會是因執行判決的決定

而發出的命令，例如就土地權利作出的聲明。

房屋及規劃地政局

2 0 03 年 4 月


